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wazny jest moment jego zakupu
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zbycia nieruchomosci
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Jak skorzystac z ulg i nie zaptaci¢ podatku
Kiedy ptaci¢ PIT od przychodu, a kiedy od dochodu
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transakcji zwigzanych z nieruchomos$ciami
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zbycie mieszkan i domoéw trzeba wykazac
przed fiskusem
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Kiedy trzeba zaplaci¢ PIT
przy sprzedazy mieszkan
i domoéw

Transakcje sprzedazy nieruchomosci muszg by¢ rozliczo-
ne w urzedzie skarbowym. Od zarobionych na sprzedazy
domu lub mieszkania pieniedzy podatnik musi zaptacié¢ po-
datek dochodowy od 0s6b fizycznych. Sposob rozliczen,
wysokosé opodatkowania i mozliwosé skorzystania z ulg
podatkowych przy zbyciu nieruchomosci i praw majatko-
wych zwigzanych z nieruchomosciami beda zaleze¢ od mo-
mentu, w ktérym sprzedawana nieruchomos¢ lub prawo zo-
staty nabyte. To skutek dwoch zmian przepisow ustawy
o PIT. Pierwsze weszty w zycie 1 stycznia 2007 r., drugie
obowigzujg od 1 stycznia 2009 r.

Wazny moment zakupu

odatnicy, ktorzy kupili nieruchomos¢ do kornca 2006 roku, jej sprze-
daz rozliczaja na zasadach obowiazujacych w ustawie o PIT do kon-

ca 2006 roku. Od takiej transakeji bedg musieli zaptaci¢ 10-proc. zry-
czaltowany podatek, ptacony od przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieru-
chomosci - czg$¢ I: Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci kupionych
do 31 grudnia 2006 .
Podatnicy, ktérzy nabyli nieruchomosé w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 31
grudnia 2008 r., rozliczg jej sprzedaz na zasadach obowigzujacych w przepisach
podatkowych do 31 grudnia 2008 r. W tym przypadku do urzedu skarbowego be-
dzie trzeba wplacic¢ 19-proc. podatek dochodowy, ktdry jest ptacony od docho-
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du - czes¢ II: Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci kupionych w okresie od
1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2008 1.

I trzeci przypadek to sytuacja, gdy podatnik sprzeda nieruchomos¢ nabyta od
1 stycznia 2009 r. W tym przypadku trzeba bedzie zaptacic 19-proc. podatek do-
chodowy od 0s6b fizycznych, réwniez ptacony od dochodu — czes¢ III: Opodat-
kowanie sprzedazy nieruchomosci kupionych od 1 stycznia 2009 r.



Zbycie nieruchomosci

Opodatkowanie sprzedazy
nieruchomosci kupionych
do 31 grudnia 2006 r.

Wszystkie osoby, ktore beda sprzedawaly nieruchomosci nabyte przed 31 grud-
nia 2006 r., rozliczenia podatkowego takiej transakcji musza dokonaé na podsta-
wie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, obowiazu-
jacych do korica 2006 roku. Podatnik, ktéry zamierza sprzedac nieruchomosé na-
byta przed koricem 2006 roku, a od momentu kupna do sprzedazy nie mineto
piec lat, bedzie musiat zaptaci¢ 10-proc. zryczattowany PIT od przychodu.

Wazne!

Sprzedaz nieruchomosci bedzie podlegata opodatkowaniu PIT
tylko wtedy, gdy nastepuje przed uptywem pieciu lat od momen-
tu jej nabycia. Okres piecioletni liczy sie od konca roku kalenda-
rzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie. Zatem
nieruchomosci kupione w 2006 roku beda podlegaty PIT, gdy
sprzedaz nastapi przed 2011 rokiem. Od 2012 roku taka sprze-
daz nie bedzie juz objeta PIT

Sprzedaz nieruchomosci to jedno ze zZrédet przychodéw, ktére podlega opodat-
kowaniu podatkiem dochodowym. Zgodnie z ustawg o PIT Zrédlem przycho-
déw jest m. in. odptatne zbycie:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spdtdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowe-

go oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

c) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

d) innych rzeczy,

M jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej
izostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw ma-
jatkowych okreslonych w lit. a) —c) — przed uptywem pieciu lat, liczac od kon-
ca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie lub wybudowanie, a in-
nych rzeczy — przed uptywem poét roku, liczac od korica miesiaca, w ktérym na-
stapito nabycie.

W tym miejscu pojawia sie pytanie, co oznacza termin zbycie. Wojewddzki Sad

Administracyjny w Szczecinie w wyroku z 11 pazdziernika 2006 r. (sygn. akt
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1 SA/Sz 243/06; niepublikowany) wyjasnil, ze pojeciu zbycie nalezy nadac zna-
czenie cywilnoprawne, tj. obok sprzedazy jest to kazde prawem dopuszczalne
przeniesienie prawa wtasnosci rzeczy na osobe trzecia, przy czym ustawodaw-
ca podatkowy opodatkowuje jedynie takie zbycie, ktére ma charakter odptatny.
Trzeba jeszcze zastrzec, ze nie tylko zbycie nieruchomosci bedzie skutkowato powsta-
niem obowiazkéw podatkowych. Podobnie bedzie w przypadku zamiany nierucho-
mosci. Na ten aspekt zwrocit uwage NSA w wyroku z 26 maja 2006 1. (sygn. akt I FSK
777/05; niepublikowany), stwierdzajac, ze ustawa o PIT ogranicza w sposéb istot-
ny swobode dysponowania prawem wiasnosci i innymi prawami do nieruchomosci.
Z tej przyczyny, jako przepis o charakterze wyjatkowym, musi by¢ interpretowany sci-
sle. Nabycie nieruchomosci w drodze sprzedazy i zamiany wywiera identyczne skut-
ki prawnopodatkowe. Bez znaczenia pozostaje przyczyna zamiany lokalu.

Wazne!

Pojeciu zbycie nalezy nada¢ znaczenie cywilnoprawne, tj. obok
sprzedazy jest to kazde prawem dopuszczalne przeniesienie
prawa wtasnosci rzeczy na osobe trzecia. Przy czym ustawodaw-
ca podatkowy opodatkowuje jedynie takie zbycie, ktore ma cha-
rakter odptatny

Mozliwos¢ skorzystania z ulg

Przepisy ustawy o PIT obowigzujace do korica 2006 roku przewiduja mozliwos¢

skorzystania z pewnych ulg podatkowych przy sprzedazy nieruchomosci. I tak

wolne od podatku sg przychody uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych zwigzanych z nieruchomosciami:

a) w czesci wydatkowanej nie pdzniej niz w okresie dwéch lat od dnia sprzedazy:

M na nabycie w Polsce budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomosé lub
udzialu w takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udzialu w gruncie albo
prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwiaza-
nych z tym budynkiem lub lokalem,

M na nabycie w Polsce spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub udzialu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spot-
dzielni mieszkaniowej lub udzialu w takim prawie,

M na nabycie w Polsce gruntu lub udzialu w gruncie, prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu lub udzialu w takim prawie przeznaczonych pod budowe bu-
dynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo pra-
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wa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpocze-
ta budowa budynku mieszkalnego,

M na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, remont lub modernizacje
wlasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wlasnego lokalu mieszkal-
nego, potozonych na terytorium RP,

M na rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje — na cele mieszkalne
—wlasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wlasnego lokalu niemiesz-
kalnego lub wlasnego pomieszczenia niemieszkalnego, potozonych w Polsce,

b) w catosci — jezeli sprzedaz nastapita w celu uzyskania, w zamian za te nieru-
chomosci lub prawa, spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo budyn-
ku mieszkalnego lub jego czesci,
¢) w catosci — jezeli sprzedaz nastapita w wykonaniu lub w zwigzku z wielo-
stronng umowa o zamianie tych budynkéw lub praw do lokali,
d) w catosci - jezeli ich nabycie nastapito w drodze spadku lub darowizny,
e) w czesci wydatkowanej, nie pdzniej niz w okresie dwoch lat od dnia sprzeda-
zy, na splate kredytu lub pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki za-
ciagnietych na cele, o ktdrych mowa w lit. a), w banku lub w spétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej, majacych siedzibe na terytorium Rzeczypospoli-
tej Polskiej, w tym réwniez na sptate kredytu lub pozyczki oraz odsetek od tego
kredytu lub pozyczki zaciggnietych przed dniem uzyskania tych przychoddw.

Aby skorzystac z opisanego zwolnienia od PIT przy sprzedazy nieruchomosci naby-

tej do korica 2006 roku, wazny jest sposob jej otrzymania, a takze wydatkowanie za-

robionych na sprzedazy pieniedzy. W sytuacji gdy mieszkanie lub dom podatnik
otrzymatw spadku lub darowiznie i teraz bedzie chciat je sprzedad, nie zaptaci PIT
bez wzgledu na to, ile czasu mineto od otrzymania nieruchomosci do jej sprzedazy.

Koniecznos$¢ zaptaty podatku nie wystapi rowniez wtedy, gdy podatnik bedzie

sprzedawat nieruchomos¢ nabyta do korica 2006 roku i $rodki z tej sprzedazy

przeznaczy na inne cele mieszkaniowe. Aby skorzystac z tego drugiego zwolnie-
nia, trzeba w urzedzie skarbowym zlozy¢ odpowiednie oswiadczenie o korzysta-
niu z tej ulgi, PIT-23, i wyda¢ pieniadze w ciagu dwdch lat.

Podatek od przychodu

Zgodnie z art. 28 ustawy o PIT w brzmieniu obowigzujacym do korica 2006 roku
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych zwiazanych
z nieruchomosciami nie taczy sie z przychodami (dochodami) z innych Zrdédet.

Podatek od takiego przychodu ustala sie w formie ryczattu w wysokosci 10 proc.
uzyskanego przychodu. Podatek jest ptatny bez wezwania w terminie 14 dni od
dnia dokonania odptatnego zbycia nieruchomosci praw majatkowych zwiaza-





